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  1065  :תיק ' מס

  

  'שמואל ואחקלז   :בענין  

  שמאי מקרקעין, דותן דרעיו, ד"עו, אילן פלדמןי "ע

  יםהמבקש  

  ד ג נ
  

   חדרההילתכנון ולבניהועדה המקומית 

  שמאי מקרקעין, עמירם ברבקובי "ע

  המשיבה  

  

  

  

  

  החלטת שמאי מכריע

  

   10036בגוש  126חלקה 

  נת רחוב הרצלאחד העם פירחוב 

  ח ד ר ה

  

  

  

  

  
  מטרת ההחלטה  .1

  
בנין ערים ת ותכניהנובעת מאישור בנכס  הכרעה במחלוקת באשר לגובה ההשבחה נה היהחלטה זומטרת 

עקב מימוש באופן של העברת  ,' ח450/חד -ו', ה 450/חד', ו 450/חד', ג 1001/חד, 1001/חד, 947/חד, 765/חד

  .הזכויות בנכס
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  פרטי הנכס  .2

  
 חדרה, רחוב הרצל פינת רחוב אחד העם  :  כ ת ו ב ת

, קומת גג חלקית + לרחוב הרצל בנוי בנין בן שתי קומותה בחזיתה הפונחלקה ש  :  סוג הנכס

  )בעבר היה בנוי בית נוסף ( בנייהעבודות ותמתבצעה שטחביתרת ו

  10036  :  ש ו ג

  126  :   הק ל ח

  ר" מ3,193  :  שטח החלקה

  

  לשומה ים הקובעיםהמועד  .3

  

  מועד קובע  תכנית

  27.7.84  765/חד

  17.12.93  947/חד

  18.12.95  1001/חד

  27.6.97  'ג 1001/חד

  16.12.98  'ו 450/חד

  26.7.99  'ה 450/חד

  24.1.05  'ח 450/חד

  

  

  מסמכים שהוצגו   .4

 

  .ברבקוב עמירםמר  של 21.9.09 מפורטת בשומה מיום המשיבהעמדת   4.1

  .דותן דרעימר  של 2.2.10 מיום 7932-10'  מסרטת בשומה מפויםהמבקשעמדת   4.2

  .י שמאי המבקשים" שהוצגה עחלקהמפת מדידה של ה  4.3

  ."בית קלז" בענין שימור ,בעיריית חדרהע באגף ההנדסה "בשל מנהלת מדור ת 17.3.10מיום מכתב   4.4

שומה בכללם ו, ים בחדרהשומות של שמאים לנכסים שונ גם םבהו , שונים ונתוניםות השוואהאסקיע  4.5

  .ת מכרעהמושמוסכמת ו

  .י שמאי המשיבה"שהוצג ע, חדרה, 22ברחוב ששת הימים  לבנין 1104' שניתן בתיק מסהיתר בנייה   4.6
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  דיון שנערך  .5

  
  : בנוכחות הרשומים מטה7.4.10ביום  נערך דיון במשרדי

  דותן דרעימר   -  יםשמאי המבקש

  בעמירם ברבקומר   -   המשיבהשמאי

  

  

  הביקור בנכס  .6

  
  .13.4.10כס ביום  בנביקרתי

  .הצדדים  מטעםללא נוכחותהביקור נערך בהסכמת שמאי הצדדים 

  

  

  תיאור הנכס והסביבה  .7

  
  .מערבית של צומת הרחובות הרצל ואחד העם-בפינה הצפון, 10036 בגוש 126הינו חלקה הנכס 

  .ר חדרהשל העי) ר"המע(סביבת הנכס הינה בקירבת מרכז העסקים 

  .של חדרה" פיאצה"מדרום ל'  מ130 -הנכס נמצא במרחק של כ

משרדים ומבני , וכן מסחר, חלקם מעל קומת עמודים,  קומות3 - 6הסביבה מתאפיינת בבנייני מגורים בני 

  .ציבור אחדים

  .מעברו השני של רחוב הרצל נמצא מיתחם בית הספר אחד העם

תאורת רחוב , חלקן באבנים משתלבות, מדרכות מרוצפות, יםכביש: הפיתוח הסביבתי באזור מלא וכולל

  .ותשתיות מלאות

  

  .ר" מ3,193 - הרשום של החלקה השטח

'  מ80 -הפונה לרחוב הרצל וחזית דרומית באורך של כ'  מ40 - באורך של כתה מלבנית עם חזילחלקה צור

  .הפונה לרחוב אחד העם

  

בן  , שנה60כבן , ותיק נין בנוי ב,הפונה לרחוב הרצל בחזית החלקה, של החלקהמזרחי -חלקה הדרוםעל 

שיפוץ  עבודותסופיים של  םהיה בשלביבמועד ביקורי במקום ר שא,  עם קומת גג חלקיתשתי קומות

  .ורחזושי

  ".בית קלז"הבנין ידוע כ

  .' א-שתי דירות בכל קומה מקומות הקרקע ו, א"ר כ" מ117 - דירות בשטח של כ4הבנין כולל 

  .ר" מ30 -שטח בנוי של כ -גג בקומת ה

  .ר" מ498 - כ-סך השטח הבנוי בבנין 
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  .ציפוי טיח ותריסי עץ, גג בטון שטוח,  שלד בטון מזויין:כדלקמןהבנין בנוי 

  ".לא עבר שיפוץ בשנים האחרונות. מוזנח, הבנין מיושן", י שומת שמאי המשיבה"עפ

  .המבוצעות ברמה נאה,  שיפוץ ושיחזורבודותעהיה הבנין בשלבים סופיים של , במועד ביקורי, כאמור
  

  .עבודות של חפירת כלונסאות לבנייה חדשהבמועד ביקורי רוב יתרת שטח החלקה התבצעו על 
  

עולה י שמאי המבקשים "עו הוצגשאויר צילום ה ות מדידממפכן וי שמאי הצדדים "תיאור הנכס שתואר עמ

  :כדלקמן

חלק מהחלקה שבו מתבצעות עבודות הבנייה על ההיה בנוי נייננו של התכניות שבעמועדים הקובעים הבכל   -

 .א"ר כ" מ88 -בשטח של כ, ותרישכלל שתי ד, עם גג רעפים , שנה60כבן , ותיקקומתי - בית חדותהחדש

  .ר" מ176 - כ-סך הכל 

  .)לפני מועד ביקורי במקום (ית נהרס לאחרונההב  -

  
  תכנוניהמצב ה  .8

  
  :חלקההחלות על היר בנין עתכניות פירוט להלן 

  
  מצב קודם  8.1

  
  18/חדמיתאר חדרה תכנית 

  
  .3.9.41ביום סופית אושרה התכנית 

  .'התכנית סיווגה את הנכס באזור מגורים ב

  .ר" מ1,000 - מינימלי שטח מגרש

  .משפחתי- בית דו-בנייה 

  . מבני עזר5% + 15% -אחוזי הבנייה 
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  מצב חדש  8.2

  

  תכנית
ילקוט 
  פרסומים

  תאריך
  פרסום

  עיקרי התכנית

  12.7.84  3075  765/חד

  ."ר מגורים"מע אזור"התכנית סיווגה את הנכס ב

  .ר" מ1,000 -שטח מגרש מינימלי 

  .' מ18 -רוחב חזית מינימלי 

  . קומות מעל קומת עמודים5 בנין בן -בנייה 

  .150% -אחוזי הבנייה 

  .30% -תכסית מקסימלית 

  .דונם לד" יח10 - צפיפות

  .התכנית לא יותרו שימושיים מסחרייםי הוראות "עפ

פ יהיה "קו בנין לשבילים ולשצ, ' מ6 -אחור ',  מ4 -צד ',  מ5 -חזית :  בניןקוי

  .קרקעיים-קו בנין אפס בכל הכיוונים בחניונים לכלי רכב תת, קו בנין צדדי

  .ינים המסומנים בתשריט אינן מחייביםהקונטורים של הבני

תותר הקמת מרתף שלא יחושב באחוזי הבנייה שיכלול חלק מהפונקציות 

  .ר למכונית" מ25ל וכן חניה לדיירי הבית בשטח שלא יעלה על "הנ

הוראות בנייה  מתקנון התכנית עולה כי חלק מהוראות התכנית הינו טבלת

  .קנון התכנית בת4וחישובי שטחים המפורטת כמסמך מספר 

  2.12.93  4172  947/חד

  .מטרת התכנית הינה קביעת הוראות בנייה למרתפים

  : היתר כדלקמןןאזור מגורים בילבתי קומות בהתכנית קובעת 

ר " מ50  של בניית מרתף בשטחתותרמליחידות מגורים צמודות לקרקע   -

  .ד"ליח

ר " מ6 שאינן צמודות לקרקע מותר לבנות מחסן בשטח עד ות דיורדיליח  -

  .הוא משתייךאליה שטח זה יוצמד לדירה ש. ד"ליח

  .לא יותר שימוש מסחרי במרתף ואין להשכיר בו שטחים  -

  .שירותחשב כשטח ישטח מרתף לשימושים שהותרו י  -

קומית הוא ן אלא אם לדעת הועדה המהמרתף לא יחרוג מקונטור הבני  -

ית בשטח ואינו פוגע במקרקעין שכנים והדבר טמשתלב מבחינה אסת

  .0במקרה זה ניתן לאשרו בקו . נדרש מבחינה תכנונית לחניה

.  משטח קומה טיפוסית של המבנה שמעליו50%שטח המרתף יהיה עד   -

שיעור שטח המרתף עשוי , אמור לעילי ה"עפ, 0במקרה של חניה בקו 

  .משטח המגרש 100% -להגיע עד ל
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  3.12.95  4356  1001/חד

הגדלת אחוזי , הגדלת מספר הקומות, העלאת הצפיפות :מטרות התכנית

  .הבנייה

  :ר מגורים"הוראות הבנייה לאזור מע

  .ר" מ1,000 -שטח מגרש מינימלי   -

  .' מ18 -רוחב חזית מינימלי   -

  .מעל קומת עמודים קומות 8 -גובה   -

 קומות 6לבנין בגובה , 166% -ע " קומות ע5לבנין בגובה : שטח בנייה  -

  .171% -ע " קומות ע7 - 8 ולבנין בגובה ,168.5% -ע "ע

  .30% -אחוזי בנייה מירביים בקומה   -

  .ד לדונם" יח12 -צפיפות   -

  .' מ6 -אחור ',  מ4 -צד ',  מ5 -חזית  : בניןקוי  -

  .לא יותרו שימושים מסחריים  -

  .נתנו הקלות בגובה הקומותילא י  -

כדי ,  קומות5רווחים לכל קומה שמעל יבכל המ'  מ1 - בנין יוגדלו בקוי  -

  . קומות5לשמור על דירוג הבניינים שגובהם עולה על 
  

  : כדלקמן,בין השאר, בנוסף יותרו שטחי שירות

  :ובעת הקכניסהפלס הירות מעל למישטחי ש

  .קומת עמודים בשטח הקומה שמעליה  -

דר ח, חדר מדרגות, למבואה,  משטח הקומה50%בקומת העמודים עד 

  .ר" מ30אשפה ומחסן כללי בשטח , כלי גזימ, עגלות

  .' מ2.20גובה קומת העמודים לא יעלה על   -

ר למבואה ולחדר מדרגות בכל קומה ומרחב מוגן " מ40בקומת מגורים   -

  .א"הגי דרישות "עפ

 הבין אם הינו בקומ, ל"ר לדירה בנוסף לכל הנ" מ6מחסן פרטי בשטח   -

  .בין אם הינו בקומת עמודיםו

  :פלס הקומה הקובעתימתחת למרות ישטחי ש

  . שטח המגרש100% -חניה עד ל  -

פלס הכניסה יר לדירה ובתנאי שלא יוקם מעל למ" מ6מחסן פרטי בשטח   -

  .הקובעת

פלס הכניסה יכמו מעל למ - חדרי מכונות , עגלותדרח, מחסן כללי  -

  .פלס הכניסה הקובעתיהקובעת ובתנאי שלא יוקמו מעל למ

  :הוראות לחניה

התקנת (י תקנות התכנון והבנייה " עפהחניה למכוניות יהיהעור יש  -

  . ושינוייהן מעת לעת,1983-ג" התשמ,)מקומות חניה

  .החניה תהיה בתחומי המגרש  -

  .נתן כופר חניהיבתחום תכנית זו לא י  -
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/חד
  'ג 1001

4531  12.6.97  

  :התכנית שינתה חלק מהוראות הבניה כדלקמן

  . הבנין יהיו נכונים לכל גובה של מבנהקוי  -

י האפשרויות "עפ, בסמכות הועדה המקומית לדרוש דירוג הבניינים

  .תאם להנחיות מהנדס העיר או אדריכל העירבמגרש ובה

  .' מ6 יעלה עלולא '  מ2.5 -גובה קומת העמודים לא יפחת מ  -

/חד
  ' ו450

4706  1.12.98  

 הוראות בנייה לגגות הצללה לחניה ולביתני אשפה בבתים תבעוהתכנית ק

  .משותפים

  :ות הבנייה לגגות הצללה לחנייה קובעות בין היתר כדלקמןהורא

, או חלונות/יותרו גגות הצללה לחנייה הכוללים גג ועמודים ללא קירות ו  -

קו בנין קדמי יהיה בהתאם .  בנין אחוריים וצדדיים עד לקו אפסקויב

  .לקו הבנין הקדמי המותר למבנה העיקרי

  .' מ2.20עד  : גובה מירבי פנימי  -

  .קבע לפי התכניות הראשיות על תיקוניהן החלות באותו אזוריח החניה ישט  -

/חד
  ' ה450

4783  11.7.99  

 למבנים בכל שטח העיר בהתאם שירותמטרת התכנית הינה קביעת שטחי 

  .לשימושים

  : כדלקמןשירות שטחי ובעתהתכנית ק

  : הכניסה הקובעתמיפלס מעל לשירותשטחי 

  .קומת עמודים בשטח הקומה שמעליה  -

,  משטח הקומה25%בשטח קומת העמודים תותר סגירת החלל עד   -

  . משותפיםשירותלשטחי , למעט מבואה

לחדר מדרגות מבואות ומערכות בכל , ר" מ40בקומת מגורים טיפוסית   -

  .א"י דרישות הג"מרחב מוגן עפ. קומה

 3.5 -ד " יח12עד שבו בבנין  ):כולל חדר מדרגות(ת כניסה מבואה בקומ   

  . ד"ר ליח" מ2.5 -ד " יח24מעל , ד"ר ליח" מ3 -ד " יח12 - 24, ד"ר ליח"מ

רבי ישטח מ. לשטחים אחרים זה שירותלא תותר העברה משטח  :הערות  -

  .ר" מ150למבואה יהיה 

ומה האחרונה שהגישה אליהן מהק, ד"ר ליח" מ15  של לגג בשטחותיציא  -

  .בלבד

בתנאי של כניסה , ל"ר לדירה בנוסף לכל הנ" מ6מחסן פרטי בשטח של   -

  .נפרדת מחדר המדרגות

  : הכניסה הקובעתמיפלס מתחת לשירותשטחי 

  .הבנייהי התקן התקף בעת הוצאת היתר "חניה עפ  -

  .947/בחד) 5( של המגרש בהתאם לסעיף ב 100%חניה עד לשטח   -

 הכניסה מיפלסר לדירה ובתנאי שלא יוקם מעל ל" מ6 מחסן פרטי בשטח  -

  .הקובעת

  .א"י דרישות הג"מרחב מוגן עפ  -
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5358  9.1.05  

  /חד
  ' ח450

5477  5.1.06  

אזי , בו מספר יחידות הדיור המותר אינו שלםשהתכנית קובעת שבמקרה 

 ללא ,ממחצית השבר ומעלה ניתן יהיה לעגל ולאפשר יחידת דיור שלמה

לרבות אחוזי הבנייה , ת של התכניות התקפותשינוי מהוראות בנייה אחרו

  .ותכסית הקרקע

תיקון  לצורךהינו הפרסום השני . התכנית פורסמה למתן תוקף פעמיים

 אין בשינוי זה רלבנטיות .תקנון התכניתב 9.1 - 9.3טעות סופר בסעיפים 

  .לבנייה רוויה
  

  

  ר י ש ו י  .9

  
  .למבנים שנבנו על החלקהיה בתיק הבנין לא נמצאו היתרי בני

  
  

  נכסהזכויות ב  .10

  
, שהופק באמצעות האינטרנט, בחיפהשכת רישום המקרקעין יבלהמתנהל  הזכויותמפנקס  מידעי "עפ

  : כדלקמןבבעלות, 10036בגוש  126חלקה , רשומה החלקה הנדונה

  

  חלק בנכס  בעלים

  1/5  קלז נתן

  1/5  קלז שמואל

  1/5  קלז משה יצחק

  1/5  וןקלז אהר

  1/10  קלז בת שבע

  1/20   ברקקלז

  1/20   קרןקלז

  

  .ר" מ3,193 -שטחה הרשום של החלקה 

  
  :כדלקמן הערות רשומותעל החלקה 

  7.1 - ו5שתי הערות על הפקעות לפי סעיפים   -

  .קלז משה: נאשם. צו הריסה שניתן בבית משפט לעניינים מקומיים בחדרה  -

                                                                    
  .19ל לפי סעיף "צ. שגויהערה המאוחרת מבין השתיים רישום בה 1
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 בשלמות על ,מ"ביטון סמדר ושי חי יזמות והשקעות בע, ביטון עופרובת  לט126הערת אזהרה לפי סעיף   -

  .כל הבעלים

  

  

  דיון והכרעה, המחלוקות בין שמאי הצדדים  .11

  
מן המסמכים הנוספים שהועברו ומן , העולות מן השומות, הצדדיםלהלן יפורטו המחלוקות בין שמאי 

  :קות אלווכן דיון והכרעה במחלו, הטענות שהושמעו במהלך הדיון

  
  

  )27.7.84 -המועד הקובע  (765/חד   תכנית 11.1

  יםעמדת שמאי המבקש  עמדת שמאי המשיבה  נושא

  שימוש מיטבי
  במצב קודם

  כולל המבנים הקיימים, המצב הקיים בפועל

  שימוש מיטבי
  חדשבמצב 

   מחדש הקיימים ובנייהמבניםהריסת ה

קרקע שטח ה
 במצבנכס ב

  קודם
  ר" מ3,193

 קרקעשטח ה
  במצב חדש

  ,ר למגורים" מ2,395
   רוה-ים פינצי לפי טבלאות האדריכל

  ,ר למגורים" מ2,366
  לפי תשריט של מדידה מצבית של מודד

נוי בנכס יהב
  במצב קודם

  :מבנה מזרחי
  .ר" מ30 -כשל גג בשטח בנייה על ה+  דירות 4

  .ר" מ500 -השטח הבנוי הכולל הינו כ
  :בנה מערבימ

  .ר" מ140 -כשל  בשטח כולל קרקע תקומ
  

  .ר"מ 640 -כשל שני המבנים הינו בנוי השטח סך ה
  

אינו מוגדר כמבנה ") בית קלז("המבנה המזרחי 
  .לשימור

  :מבנה מזרחי
דירת +  ר כל אחת" מ117 -כשל  דירות בשטח 4

  .ר" מ30 -גג קטנה בשטח של כ
  .ר" מ498 -ינו כההשטח הבנוי הכולל 

  :מבנה מערבי
ר " מ88 -בשטח של כד צמודות קרקע "שתי יח
  .כל אחת

  .ר" מ176 -השטח הבנוי הכולל הינו כ
  

  .ר" מ674 -סך השטח הבנוי של שני המבנים הינו כ
  

 מוגדר כמבנה )"בית קלז"(המבנה המזרחי 
  .לשימור

אפשרות 
בנייה ה

  במצב חדש
  ד" יח23  ד" יח24

שווי במצב 
  קודם

  
   55,000$   : ין המזרחי בבנשווי דירה

   30,000$     :שווי דירת גג קטנה
   60,000$   :)כולל חצר (שווי דירה צמודת קרקע
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קרקע שווי 
  חדשבמצב 

  ד"יח/ 8,000$  ד"יח/ 15,555$

תחשיב 
  ההשבחה

  
  ח"ש  73,831  קודםשווי מצב 

  

  ח"ש  92,984  חדששווי מצב 
  ___________  

  

  ח"ש  19,152  השבחה
  
  
 שמאי כלל, המבקשיםאי שמ לשומת תותגובב

השבחה בסך חישב המשיבה תחשיב מפורט בו 
 -שהשבחה זו גבוהה ב בציינו ,ח" ש37,084של 

וזאת ,  יותר מן ההשבחה בשומתו המקורית93%
  2.בין היתר עקב שמרנות שנקט בשומה המקורית

  :מצב קודם
  

  :מבנה מזרחי
  $  220,000   =דירה / X 55,000$ דירות 4

  $  30,000     דירת גג
  $  250,000     שווי מבנה מזרחי

  

  :מבנה מערבי
  $  120,000   =דירה / X 60,000$ דירות 2
  

  $  370,000   במצב קודם הנכס שווי 
  

  :מצב חדש
  

  :קרקעהשווי 
  $  184,000   =ד "יח/ X 8,000$ד " יח23

  ________  
  

  $ -186,000   השבחה
  

  .כלומר אין השבחה
  

  :לחילופין
  

  תוספות בצעהזכויות תורמות לאפשרות ל
  המשמעות הינה עיבוי, בנייה למבנה קיים

  ,תי היחידות במבנה המערבי והגדלתןש
  $  10,000     ההשבחה הינה לכל היותרו

  ח" ש19,152  השבחה
  .אין השבחה

  )ח"ש 2,768המהווים  ( 10,000$ - לחילופין

  

בשומתו שמהתחשיב  השונה ,שמאי המבקשים תחשיב מפורטשומת ובתו לג בתכללשמאי המשיבה  :הערה

אני נשאר " : וכן,.)ב. י-ההדגשה במקור " (אינו שומה מתוקנתל "התחשיב הנ" :וציין בתגובתו זו, המקורית

   ."בסכום שומתי המקורית שהיא התקפה

  

  דיון והכרעה

  
  :שטח המבנים

  :מבנה מזרחי

  .גגכולל הבנייה שעל ה, ר" מ500 -שמאי המשיבה מציין בשומתו כי שטח המבנה הינו כ

  .כולל הבנייה שעל הגג, ר" מ498שמאי המבקשים מציין בשומתו כי שטח המבנה הינו 

  

                                                                    
 .ראו הערה בשולי הטבלה 2
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  :מבנה מערבי

  .ר" מ140 -שמאי המשיבה מציין בשומתו כי שטח המבנה הינו כ

  .ר" מ176שמאי המבקשים מציין בשומתו כי שטח המבנה הינו 

  
 זה שטח .ר למבנה המערבי" מ176של ר למבנה המזרחי ובשטח " מ498בחישובים להלן אנקוט בשטח של 

המהווה , י שמאי המבקשים"י המידות המצוינות במפת המדידה של החלקה שהוצגה ע"י עפ על ידשבוח

  . בענין זההצדדים הכרעה במחלוקת בין שמאי לצורךמסמך אמין ואותנטי 

  
  :בנין לשימור

אילו שמאי המשיבה טוען שהמבנה מיועד לשימור ו, "בית קלז" ,המזרחיהמבנה כי שמאי המבקשים טוען 

,  המופנה אליו17.3.10מיום  מכתב שמאי המשיבה הציג .לא הוגדר מכח תכנית בת תוקף כמבנה לשימור

בית קלז לא הוגדר מכח תכנית בת "צויין כי משבו  ,ע בעיריית חדרה"צביה כהן מנהלת מדור תב' של גב

חדשה לעיר העתידה להתפרסם להפקדה בימים במסגרת תכנית המתאר ה"וכן כי " תוקף כמבנה לשימור

   ."הקרובים יוגדר המבנה כמבנה לשימור

  
גובשה לכדי החלטת וועדה "ו, בקשה להיתר שלדבריו הוצגה בפניוטענתו של שמאי המבקשים מבוססת על 

מוגדר כמבנה " בית קלז"עולה כי המבנה המזרחי בחלקה הידוע כ"וממנה " 14.10.2009מקומית מיום 

שמאי המבקשים לא ". ר בעל ייחודיות ארכיטקטונית ונמצא בנספח השימור של תכנית המיתארלשימו

  .ל"הציג בפני כל מסמך מן המסמכים הנ

מציג ה, כמפורט לעיל ,ע בעיריית חדרה"מך את עמדתו על מכתב של מנהלת מדור תבסשמאי המשיבה 

  .היר ומגדיר את הנושא באופן ברורמבמשמעית ו-עמדה חד

 בכל י תכנית בת תוקף כמבנה לשימור" אני מקבל את עמדת שמאי המשיבה כי המבנה לא הוגדר עפ,יכךפל

  .או רלבנטי לתכניות המשביחות ולמועדים הקובעים בענייננו/הנוגע ו

  

  : במצב חדשקרקעשטח ה

י טבלאות אדריכל רוה "עפ"וזאת , ר נטו" מ2,395שמאי המשיבה מתייחס במצב החדש לשטח קרקע של 

וזאת לפי תשריט , ר נטו" מ2,366שמאי המבקשים מתייחס לשטח קרקע של ". 765/חד. ע.ב.ודות לתהצמ

  .של מדידה מצבית של מודד

י עורכי "שנערכה ע, הנדונה תכנית הצמודה ל,וחישובי שטחיםבנייה טבלת הוראות בשמאי המשיבה טוען ש

 למגורים ן מתוכנ הנדונהחלקהב כי וםרש, יהושע פינצי ושמואל רוהומתכנני ערים  אדריכלים ,תכניתה

 ."ד" יח24 ,ע" ע' ק6בנין בן "ניתן לבנות מצויין כי טבלה ב. ר" מ798פ "ר ועבור שצ" מ2,395שטח של 

  .רישום זה קבע את מצב השוק

 ולפי הפסיקה , מסמך סטטוטוריה מהווהאינו ה אינה חתומההטבלכי   זאתען לעומתושמאי המבקשים ט

ברמת השוק השטח הסופי נקבע . ת על כל נספחיה ולא למסמכים שאינם סטטוטורייםיש להתייחס לתכני
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כי שבה מצויין , ללא חתימת מודד,  חלק ממפת מדידהשמאי המבקשים צירף. מודד מוסמךי "לפי מדידה ע

  .ר" מ2,366השטח הנותר לבנייה הינו 

  
כלומר הטבלה אליה , הנדונה עותק חתום של טבלת הוראות וחישובי שטחיםכי העלתה בדיקה שערכתי 

 הותרה בניית בנין י התכנית"עפ, כלומר. 765/חד, התכנית הנדונה מהווה נספח של ,הצדדיםהתייחסו שמאי 

  . ד" יח24 הכולל, ע" קומות ע6בן 

ילקוטי עיון במ. על החלקה שתי הערות על הפקעה רשומותי נסח הרישום "עפעוד יצויין כי כאמור 

 19 -ו, 7 - ו5פים  לפי סעיות הודעופורסמ(כי מדובר בשטח שהופקע מן החלקה לה וע הרלבנטייםהפרסומים 

 2,395הינו  ,בחינה זוי "גם עפ, לבנייה, כלומר שטח החלקה נטו. ר" מ798של שטח ב, )לפקודת הקרקעות

  .)ר" מ3,193 -ר " מ798 (= ר"מ

 קומות מעל 6עליה ניתן לבנות בנין בן ו, ר" מ2,395הינו , לבנייה, לפיכך אני מחליט כי שטח החלקה נטו

  . יחידות דיור24הכולל , קומת עמודים

  
  :נתוני שווי

וזאת , ח" ש92,984 -מצב חדש  ,ח"ש 73,831 -מצב קודם : כדלקמןים שוויציין בשומתו שמאי המשיבה 

  .ללא הצגת כל תחשיב

שבחה בסכום כמעט כפול פירט שמאי המשיבה תחשיב שהגיע לההמבקשים שמאי לשומת  תותגובמסגרת ב

 של השמאי 12.1.87שומה מכרעת מיום הציג שמאי המשיבה , כמו כן. מסכום ההשבחה שצויין בשומתו

  .)"שומת יציב"להלן (חדרה , 20 ששת הימים וברח, 10036 בגוש 15ל לנכס בחלקה "יציב ז. ו. זהמנוח 

ר קרקע לקרקע "למ $ 60ך בשווי של הערי, מר דוד טיגרמן, שומת יציבכך ששמאי הבעלים בבהתבססו על 

 15% -ל, בנכס הנדוןקודם הבמצב בענייננו קרקע הכי שווי ען שמאי המשיבה וט ,40%בזכויות בנייה של 

  .ר קרקע"למ $ 49.50 מתקבל שווי של+ 10%במקדם של , ובהתאמה למיקום, קרקער "מל $ 45הינו  ,בנייה

כולל שווי , וסיף לו את שווי המבנים הבנויים על החלקהמזר שמאי המשיבה את שווי החצר ווג משווי זה

  .הקרקע

 -מיותר  גבוהצריך להיות השווי לטענתו . ד"יח/ 15,555$קט שמאי המשיבה בשווי של ונחדש המצב ב

  . 14,850$ - ל"במקדם זהה לנ, ובתוספת התאמה למיקום,  בשומת יציבקבענווי ששה ,ד"יח/ 13,500$

  

בשווי של מצב חדש בו,  לעיל בטבלהפורטשכפי   דירותבשווימצב הקודם  ליחסבנקט  מבקשיםשמאי ה

  .ד"יחקרקע ל $ 8,000

  :כדלקמן, שהציגסקאות השוואה י עתבסס עלה שמאי המבקשים

  .1984-5 בבניינים בבנייה רוויה במרכז חדרה בשנים דירות  -

 בגוש 119 בחלקה ,נבנהשטרם , קומתי-משפחתי דו- למכירת קרקע ליחידה תחתונה במבנה דוחוזה  -

מכר מהווה מיה.  22,500$ במחיר של 20.11.86הנכס נמכר ביום . חדרה, ו"גבעת ביל, 4רחוב רון , 10035

  .ר" מ602ר ושטחה נטו הינו " מ617הזכויות בחלקה ששטחה הרשום הינו ן  מ50%

ותו קרקע ליחידה הי"אולם , שמאי המבקשים מציין כי אמנם מיקום הנכס אינו קרוב לנכס שבענייננו
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משפחתי תורמת להבנת השווי הבסיסי לצמודי קרקע באותה תקופה כאשר כזכור בנכס נשוא -בבית דו

  ".השומה בית צמוד קרקע בנוי

ללא (לנכס אחר , מטעם המשיבה, מר ברבקוב, בנוסף התייחס שמאי המבקשים לשומת שמאי המשיבה

בשטח קרקע , בהמשך רחוב סמואל, 10038 בגוש 34 - ו27 - 30שומה זו הינה לחלקות ). הצגת השומה עצמה

 -המועד הקובע . ד לדונם" יח8 בצפיפות של 766/ע חד"לפי תב' באזור מגורים ד, ר" מ12,916נטו של 

שמאי . ד"יח/ 6,220$ -ד ב" יח103שמאי המשיבה העריך בשומה זו את שווי הקרקע לבניית . 1.11.85

 10ד לדונם ואילו בנכס שבענייננו הצפיפות הינה " יח8פות הינה המבקשים טוען שבנכס ההשוואה הצפי

 מאידך בנכס ההשוואה הקיבולת גבוהה ךא, ד"לשווי נמוך יותר ליחבנכס הנדון יש לצפות כך שדונם  לד"יח

  . מכךד ולא יותר"יח קרקע ל 8,000$ -הינו כבנכס הנדון לדעת שמאי המבקשים השווי הראוי . יותר

י "שעפ,  באזורי השוליים בקריות1983-4מתייחס לשווי קרקע לחדר בשנים בקשים שמאי המ, כמו כן

אזור הקריות היה ן "מבחינת מחירי הנדל ,לטענתו. לחדר $ 2,500 - 3,000הוערך לפי " מקרקעין וערכם"

  .באופן ברור על חדרהבאותה עת עדיף 

לדירה בשטח גדול לאחר הקלות העריך קרקע יציב השמאי ביחס לשומת יציב כי שמאי המבקשים סבור 

ואם נבצע התאמת מיקום , קרקע לדירה $ 12,000 -כלומר בניטרול ההקלות נגיע אפילו ל $, 13,500בסך של 

בניגוד להתאמה של תוספת ( עקב מיקום 10%לנכס שבענייננו יש לעשות הפחתה של  20בין רחוב ששת הימים 

  .קרקע לדירה$  10,800 -יציב שווי של כהשמאי ואז יתקבל לפי ) י שמאי המשיבה" שבוצעה ע10%

  

 רחוב אחד העם ורחוב 1984בשנת , לטענתו.  לנכסרלבנטיתסקה ברחוב רון אינה ישמאי המשיבה טוען שהע

ההפרש המינימלי בין רחוב ששת הימים ו ,בוטינסקי היו האזורים היקרים ביותר בחדרה לבנייה רוויה'ז

  . 10 - 12%הינו לבין רחוב אחד העם 

,  לטענתו.1984ה רלבנטית להערכת המגרש לשנת אינההשוואה לדירות כי שמאי המשיבה עוד טוען 

ואילו קבלנים שקנו הנדון  לא היה כסף לקנות נכס יקר כנכס החדרתושבי המבנים לא היו סחירים כי ל

 24יתנות לבנייה בנכס הנדון נ(קנו אותם על מנת להרוס את המבנים הישנים ולבנות דירות ,  דומיםנכסים

כך שיש , ומקובלתקין , היה מסחר ערהנדונה לטענתו בתקופה .  שמאי המבקשים דוחה טענה זו.)דירות

  .גישת ההשוואההכרח לנקוט כאן ב

  
  :הכרעה וחישוב ההשבחה

 כי ניתן לראות הצדדיםי שמאי "בהתייחס למחלוקות השונות ולעמדות השונות והמגוונות שהוצגו ע

עד , תרתי משמע, שמאי המבקשים אף הרחיק לכת.  עמדות קוטביות ומנוגדות זה לזההצדדים מציגים

 הצדדיםעל מנת להכריע במירווח הרחב הפרוס בין עמדות ,  לפיכך.להשוואה עם אזורי השוליים בקריות

לשמש כבסיס נאות להערכת השוויים וצריכה  עשויה שומה זו. שומת יציבהתבסס על לאני בוחר 

  :מן הטעמים הבאים וזאת, ענייננוכס שבנהמקבילים ב

  .הינה נייטרלית ואובייקטיביתחזקה עליה ש כך שהשומה הינה שומה מכרעת  -

  . כבענייננו ולאותן זכויות בנייה לאותו מועד קובע, מתייחסת לאותה תכניתומההש  -
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כך שיש , 27.7.84 שהינו ,מועד הקובעאחר הבמועד קרוב יחסית לכלומר , 12.1.87ביום  נערכה השומה  -

  . באותה עת בהלייחס משקל מכריע לנכונות הערכים שנדונו והוכרעו

דהיינו שטח , ר" מ2,705ר קרקע לחלקה בשטח נטו של "למ $ 68השמאי יציב נקט במצב הקודם בשווי של 

  .דומה למדי לשטח החלקה שבענייננו

הנכס מיקומו של ס בשומת יציב לבין  של הנכמואני סבור כי במועד הקובע לא היה הבדל בשווי בין מיקו

  .ר קרקע"למ $ 68כך שאף אני אנקוט במצב הקודם בשווי של , שבענייננו

  .בבנייה רוויה חדרים 5בת קרקע לדירה  $ 13,500י השמאי יציב שווי של "חדש נקבע עהבמצב 

 17% -י עזר  למבנ0.4לפי מקדם של , דהיינו,  מבני עזר5% + 15%אחוזי הבנייה במצב הקודם הינם 

  .אקויולנטי
  

  :מצב קודם

  :שווי המבנה המזרחי

  :קרקע

  $  48,600  =) פחת פונקציונלי( X 0.9ד "יח/ X 13,500$ד " יח4

  :שווי פיזי

  $  005,421  =ר "מ/ X 025$ר " מ498
  

  $  173,100  :שווי המבנה המזרחיסך 
  

  :שווי המבנה המערבי

  : למבנהקרקע אינטגרלית

  ר"מ 176 / 17%= ר " מ1,035

  :קרקעשווי ה

  $  70,380  =ר "מ/ X 68$ר " מ1,035

  :שווי פיזי

  $  000,44  =ר "מ/ X 025$ר " מ176
  

  $  114,380  :שווי המבנה המערביסך 

  

  :שווי חצר ללא זכויות בנייה

  :קרקע אינטגרלית למבנה המזרחי

  )שטח קומה( ר" מ234/  )כבנייה רוויה( 30%= ר " מ780

  :שטח החצר ללא זכויות בנייה

  ר" מ3,193 -ר " מ1,035 -ר " מ780= ר " מ1,378

    $  18,740  = 3)מקדם לחצר ללא זכויות בנייה( X 0.2ר "מ/ X 68$ר " מ1,378
                                                                    

 .ות השטח ובשונות האופי של שני המבנים הבנויים על החלקהבהתחשב בשולי 3
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      __________  
  

  $  306,220  :סך השווי במצב הקודם
  

  :מצב חדש

  :ד" יח24 -ל, שטח הבנייה הכולל

  ר" מX 150% = 3,592ר " מ2,395

  :שטח יחידת דיור בממוצע

  ר" מ3,592/ ד " יח24 =ר " מ149.7

  
  :חדרים בדירה ממוצעת' מס

  ר" מ149.7/ ר לחדר " מ26=  חדרים 5.76

  ,0.4 -נכון לאזור הנדון במועד הקובע ,  חדרים5שווי שולי של החדרים שמעל 

  . חדרים אקויולנטיים5.3 -דהיינו 

  $  X 5.3/5 =  343,440ד "יח/ X 13,500$ד " יח24
  

  $  -6,000  4: המבניםה והפינוי שליסהרההפחתה בגין עלות 
      __________  

  
  $  337,440  :סך השווי במצב החדש

  

  $  31,220    השבחה

  
  ח"ש  8,642  ):ח"ש 0.2768 -שער יציג (ח "ובש

  
  ח"ש  4,321  היטל השבחה

  
  

  )17.12.93 -המועד הקובע  (947/   תכנית חד11.2

  יםעמדת שמאי המבקש  עמדת שמאי המשיבה  נושא

  אין התייחסות  אין השבחה  השבחה

  

  דיון והכרעה

  

  .כי במועד הקובע תכנית זו אינה משביחה את שווי הנכס הנדון, בדומה לשמאי המשיבה, אני סבור

                                                                    
  . להלן6ראו הערה . י שמאי המבקשים"בדומה לעלות שננקטה ע 4
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  )18.12.95 -המועד הקובע  (1001/   תכנית חד11.3

  יםאי המבקשעמדת שמ  עמדת שמאי המשיבה  נושא

  כללי

ד אינה " יח28 -ד ל" יח24 -הגדלת הצפיפות מ
  . ליחידת דיורמחירהמשפיעה על 

  

 ות דיורדיירידה בשווי שוק עקב הגדלת מספר יח
 24ד לבנין של " יח4כגון תוספת , במספר נמוך

 "המצאה" מהווה,  תיאורטית בלבד הינה,ד"יח
  .של שמאים ואינה קיימת במציאות

 -ד ל" יח23 -מהצפיפות להגדלת התכנית גורמת 
  .22% - כ שלבשיעורדהיינו , ד" יח28

  

רק ברכיב הלכה למעשה  הינה תכניתתרומת ה
 הדיור ולא בזכויות בנייה הגדלת מספר יחידות

  .)תקנת שבסכמו ב(

ד "מספר יח
  במצב קודם

24  
23.  

  24 -לחילופין 

ד "מספר יח
  במצב חדש

28  

שווי קרקע 
  במצב קודם

  ד"ליח $ 36,630
  ד"יח/ 30,000$ - 35,000

  )ר עיקרי" מ154 -שטח דירה (

שווי קרקע 
  במצב חדש

   ממוצעתד"יח ל 38,340$
  שטחי שירות+ ר " מ144בשטח של 

  ד"יח/ 32,000$ - 40,000
  )ר ברוטו" מ158, ר עיקרי" מ144 -שטח דירה (

  0.25 - ד ללא הגדלת שטח"מקדם בגין תוספת יח    מקדמים

תחשיב 
  ההשבחה

  
  ח"ש  2,741,900  שווי מצב קודם

  

  ח"ש  3,348,257  שווי מצב חדש
  ___________  

  

  ח"ש  606,357  השבחה
  

כלל שמאי , בתגובתו לשומת שמאי המבקשים
 השבחה בסך חישבהמשיבה תחשיב מפורט בו 

בסכום אני נשאר "בציינו , ח" ש630,708של 
  5."המקורית שהיא התקפהבשומתי 

  :לופות שתי חגצימשמאי המבקשים 
  

  :1חלופה 
  :השבחה

  $  X 0.25=   37,500ד "יח/ X 30,000$ד " יח5
  

  ח" ש116,962   ):ח" ש3.119 -יציג שער (ח "שוב
  

  :2חלופה 
  :מצב קודם

  $  805,000    =6ד"יח/ X 35,000$ד " יח23
  :מצב חדש

  $  840,000   =ד "יח/ X 30,000$ד " יח28
  $  35,000   השבחה

  

  ח" ש109,165):   ח"ש 3.119 -שער יציג (ח "ובש

  ח" ש606,357  השבחה
  .ח" ש116,962

  ח" ש109,165 -לחילופין 

  

                                                                    
 .ראו הערה בשולי הטבלה 5
 .בגין הריסה ופינוי של המבנים הקיימים $ 6,000שווי זה מגלם גם הפחתה של  6
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השונה , אף ביחס לתכנית זו כלל שמאי המשיבה בתגובתו לשומת שמאי המבקשים תחשיב מפורט: הערה

 -ההדגשה במקור " (אינו שומה מתוקנתל "התחשיב הנ: "וציין בתגובתו זו, מהתחשיב שבשומתו המקורית

  ". אני נשאר בסכום בשומתי המקורית שהיא התקפה.). ב.י

  
  דיון והכרעה

  
  :כללי

הגדלת . ד" יח28 -ד ל" יח23 -מ, 22% -שמאי המבקשים טוען שהתכנית גרמה לתוספת צפיפות של כ

 171%לפי ( עיקרי ר" מ144 -לעיקרי  ר" מ154 -מ ות הדיורדייחהממוצע של שטח ההצפיפות והקטנת 

זה  מספר קומות . קומות6 לטעמו הסבירות הינה לבנייה של .ד"קרקע ליחהשווי של ה קטנהגרמו ל, )בנייה

, ר ברוטו" מ149 - שהינו כ7ר עיקרי" מ136(דירה בסביבה עבור " שטח אקונומי"בניית דירות במאפשר 

שמאי המבקשים סבור  .הבינוי היעיל לדעת שמאי המבקשים שהינו ,)במידה מספקת שטח גדול דהיינו

. טחי הבנייה שהתווספו סובלים משוליות וכי מבחינה עיצובית ותכנונית לא נדרש להשתמש בחלקם כללשש

יחידות הדיור ולא בזכויות מספר רק ברכיב הגדלת איפוא   הינה הלכה למעשההתכניתתרומת לדעתו לכן 

  .בנייה

 ובהן קומות 5 -   קומות6 בן ניןבשל הבינוי היעיל י "השימוש המיטבי הינו עפ ,שמאי המשיבהלטעמו של 

 5י התכנית בכל קומה שמעל קומה "המתחייבת ע הנסיגה . דירות פנטהאוז3 ובה 6קומה + ד בקומה " יח5

פות ימוסאף  אלא מפחיתות את השוויהת למגבלות ו גורמןאינלא זו בלבד שיוצרת מרפסות פנטהאוז ש

בפנטהאוז גם מאחר שירות הגדולים שטחי הדשל משמעות המקטינה את דירות פנטהאוז בניית . לשווי

  .המיטביזה הינו השימוש שימוש ,  הבנת שמאי המשיבהי"עפ. וןר אינו מהווה חסר" מ200שטח של 

כמות גדולה . ד לקומה הינו על סף הסלאמס" יח5שמאי המבקשים מציין כי המודל של שמאי המשיבה של 

 משפיע גם על דברה. ים משתדלים להימנע מכך ומתכננים ויזמ,ת להיות בעייתיהופכת דירות לקומה 4 -מ

  . את המחיר כלפי מעלה"מושכים"במגמה הפוכה למגמה של הפנטהאוזים ש, ד"שווי קרקע ליח

  
 לענין מספר יחידות הדיור במצב הקודם כבר הכרעתי במסגרת תכנית הצדדיםבמחלוקת שבין שמאי 

  .ד" יח28 -ד ל" יח24 -מנה י התכנית הנדו"עפכלומר מספר יחידות הדיור גדל . 765/חד

, ד אינה משפיעה על המחיר ליחידת דיור" יח28 -ד ל" יח24 -שמאי המשיבה סבור כי הגדלת הצפיפות מ

 4כגון תוספת , כי ירידה בשווי שוק עקב הגדלת מספר יחידות דיור במספר נמוך, כמצויין לעיל, ואף טען

של שמאים ואינה קיימת " המצאה"מהווה , רטית בלבדהינה תיאו, כבמקרה הנדון, ד" יח24ד לבנין של "יח

בתחשיב המפורט שהעביר במסגרת תגובתו הפחית שמאי , שלו עצמו לדבריו סתירהתוך , ברם. במציאות

',  יחיד24לבנין של '  יחיד4השוק אינו מגיב לתוספת " כי ציין כהערה כי םוא,  בגין צפיפות3%המשיבה 

  .אורך תחשיבוכל הפחתה תיאורטית לכאורה זו לב דמית הל זאתבכ, "ל היא תיאורטית"ההפחתה הנ

                                                                    
 .ר לדירה" מ142.4ל "צ. נפלה טעות בידי שמאי המבקשים 7
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שיעור הקטנה זה נותן ביטוי לכך שקיימת .  בגין הגדלת הצפיפות3%לענין זה אנקוט אף אני בהפחתה של 

  .אם כי לא בשיעור ניכר, הגדלת הצפיפותהפחתה מסויימת עקב 

 כגון, כי בתכנון נאות, כשמאי המשיבה, ני סבורא, ביחס לניצול המיטבי של אחוזי הבנייה והוראות הבנייה

הן של  הגדלת מספר יחידות הדיור ושלהן  -ניתן להגיע לניצול מלא ומיטבי , פורט לעילשהציג כמהתכנון 

ניתן יהיה להקטין את ממוצע , ככל שייבנו דירות פנטהאוז בשטח נרחב, אכן .זכויות הבנייההגדלת שיעור 

מבחינה שיווקית סביר ואף אופטימלי ובכך להביא שטח ממוצע זה לגודל , השטח של הדירות הרגילות

  .וכלכלית

 בניינים רבים קיימים". ד לקומה הינו על סף הסלאמס" יח5"איני מקבל את דעתו של שמאי המבקשים כי 

 , של כוכביינים עם קומות טיפוסיות בצורהבבנכגון ,  טיפוסיתקומהכל בויותר  דירות 6 אףשבהם קיימות 

  .שהינם רחוקים מאד מסלאמס,  ועודצלב
  

  :כופר חניה

מבטלת "שמאי המבקשים טוען כי קודם לתכנית הנדונה ניתן היה לשלם כופר חניה ואילו התכנית הנדונה 

  ."ה הנדרשים שעלות בנייתם גבוהה מעלות מכירתםיאפשרות זו ומחייבת את בניית כל מקומות החני

  .שמאי המשיבה לא התייחס לטענה זו
  

לא .  עלויותת הצגעובדתית להוכחת טענתו זו באופן של לא הניח כל מידע או תשתיתשמאי המבקשים 

כמו כן ו,  לא של כופר החניה הנדרש ולא של עלות הבנייה של מקומות החניה-  כלשהןהוצגו על ידו עלויות

  .חה טענה זודולאור זאת אני . את השווי למכירה של מקומות חניה אלהשמאי המבקשים לא הציג 

  

  :נתוני שווי

את השווי במצב שמאי המשיבה מעריך .  ביחס לשווי במצב הקודם איננו גדולהצדדיםהפער בין שמאי 

לאחר ( $ 846,000 - בדהיינו, 3.8% -נמוך בכשווי זאת בואילו שמאי המבקשים מעריך  $, 879,100 -בהקודם 

של בסך הפחתה וכן לאחר ביטול , י החלטתי דלעיל"פע, ד" יח24 -ד ל" יח23 -תיקון מספר יחידות הדיור מ

בחשבון בחישוב על ידי מאחר שהפחתה זו כבר הובאה , בגין הריסה ופינוי של המבנים הקיימים $ 6,000

  ).765/ההשבחה בגין תכנית חד

 -שמאי המשיבה מעריך את השווי במצב החדש ב. ביחס לשווי במצב החדש הפער גדול ומשמעותי

  . 840,000$ -ואילו שמאי המבקשים מעריך זאת ב,  1,073,500$
  

  . אלא רק את השווי הכולל בכל אחד משני המצבים התכנוניים, שמאי המשיבה לא פירט בשומתו כל שוויים

ד "ליח $ 38,340ושווי של ,  במצב הקודםד"ליח $ 36,630 מתקבל שווי של אותם ציין שים הכוללים השוויןמ

  . במצב החדש

, 25א "רחוב תרנ, 10037 בגוש 90חלקה  לש 7.7.96צירף שמאי המשיבה חוזה מכר מיום  מאוחר יותר

 תמורתהנכס נמכר .  נטור" מ1,286 -וברוטו ר " מ1,600שטח החלקה . שעליה בנוי בית מגורים, חדרה

שמאי . ד"קרקע ליח $ 50,000הינו י חוזה זה "עפשווי ה, י תחשיב שמאי המשיבה שצורף"עפ.  750,000$
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ד ואף " קרקע ליח 60$ - 65,000שווי קרקע של מיקום מתקבל בנכס הנדון לאחר התאמת המשיבה טוען כי 

  . שמרנות מירביתצביע על מ בשומתובו נקטש השווי , לדעתו,מכאן. יותר

  

  32,000$ - 40,000 -קודם והד במצב "יח קרקע ל 30,000$ - 35,000שמאי המבקשים נקט בשוויים של 

  .החדשבמצב ד "יחקרקע ל

  : כדלקמן,אסמכתאותהצגת ללא , מכראות עיסקנתונים של הציג  שמאי המבקשים

  

  קומה  כתובת  חלקה  גוש  תאריך 
   פרמס

  חדרים
  מחיר

)$(  
  הערות 

  מגרש  14ששת הימים   22  10037  1995
27,500 

  ד"יחלרקע ק

  .קרקע לבנייה
  . חברת נאות חן-הקונה 

  .ר" מ110המחיר לדירה בשטח 

29.8.95  
לא 
  נמסר

לא 
  נמסר

  138,000  5  1  'ב 30הלל יפה 
ר ברוטו " מ140דירה בשטח 

ומת בנין ותיק עם חנויות בקב
  רקעקה

20.12.95  
לא 
  נמסר

לא 
  נמסר

  ר ברוטו" מ140דירה בשטח   130,000  4.5  4  'א 30הלל יפה 

סוף 
1995  

  מגרש  14ששת הימים   22  10037
27,000 
  ד"קרקע ליח

  .קרקע לבנייה
  .חןת נאות  חבר-המוכר 

  .ר" מ110המחיר לדירה בשטח 

  1,000,000 -כ  מגרש  הנשיא  11  10035  14.11.96
  .מגורים או משרדיםמסחר ו

שמאי המבקשים הגיע לשווי 
  .ד"יחל קרקע  36,500$ -של כ

  1,000,000 -כ  מגרש  ששת הימים  113  10037  1999
  .מסחר ומגורים

שמאי המבקשים הגיע לשווי 
  .ד"חקרקע לי $ 25,000של 

  

  :י מס שבח"עלו נתון שנמסר שמאי המבקשים הציג בנוסף 

  קרקע  שכונת פאר  355  10041  16.1.95
 ר"מ/ 300$

  קרקע
  ר" מ2,164קרקע בשטח של 

  
 ברחוב 10036 בגוש 29חלקה להיטל השבחה בגין חלק מלשומה מוסכמת המבקשים תייחס שמאי  הכמו כן

ב ייה חועל פי ש,לבין השמאי מר דוד טיגרמן ,מר ברבקוב, ייננונבעבין שמאי המשיבה  ,הנשיא בחדרה

וזאת ,  ובגין תכנית זו בלבד1001/ח למועד הקובע של תכנית חד" ש66,000של בסך הבעלים בהיטל השבחה 

ד כך שמתקבל " יח5 -בענייננו מדובר ב, לפי ניתוח שמאי המבקשים.  תוספת יחידת דיור אחת בלבדעקב

 שנה עקב קיומם של המבנים 25 -ואת השווי הזה יש לשקלל בדחייה ל, ח"ש 330,000היטל גולמי בסך של 

ח ולא כפי שקבע שמאי " ש97,350להיות איפוא  היה צריך שבענייננוגובה ההיטל על הנכס כך ש, על החלקה

  .המשיבה

  
המצביעה , העיסקה אותה צירף. ל עולה כי שמאי המשיבה למעשה לא נימק ולא ביסס את שומתו"מהנ

 ,60 - 70% -שווי שהינו גבוה ב, "ויותר' קרקע ליחד $ 60 - 65,000"י ניתוחו על שווי במצב החדש של "פע

כדבריו אלא על " שמרנות מירבית"לדעתי אינה מצביעה על  $, 38,340,  מן השווי שננקט בשומתו,ואף יותר

  .בשומת המשיבהלפיכך אין ניתן לקבל את הערכים שנקבעו . בלשון המעטה, חוסר דיוק בשומה
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כבר על ידי אולם הריסת מבנים אלה הובאה בחשבון , הקיימיםשמאי המבקשים התייחס להריסת המבנים 

שמאי המבקשים מתייחס לדחייה בגין , בנוסף.  ולא ניתן להביאה בחשבון פעם נוספת765/ביחס לתכנית חד

העובדה שבשומתו התחשב בעלות דבר שאינו עולה בקנה אחד עם , קיומם של המבנים הקיימים על החלקה

אף ענין זה אינו ניתן להתחשבות לאחר שהריסת המבנים , בנוסף. דחייההתחשבות בהריסת המבנים ללא 

  .765/ביחס לתכנית חדעל ידי כבר הובאה בחשבון 
  

  :כדלקמןים בשני המצבים התכנוניים הינם אני מגיע למסקנה כי השווי, מן הנתונים שפורטו לעיל

  .ד"ליחקרקע  $ 34,500 -ודם במצב הק  -

 בגין הגדלת 3%ולאחר הפחתת , )פנטהאוזהכולל דירות , בממוצע( ד"ליחקרקע  $ 36,500 - מצב החדשב  -

  . 35,400$ -הצפיפות 

  

  :חישוב ההשבחה

  :מצב קודם

  $  828,000   =ד "יח/ X 34,500$ד " יח24

  :מצב חדש

  $  991,200   =ד "יח/ X 35,400$ד " יח28
      __________  

  
  $  163,200   השבחה

  
  ח"ש  509,021   ):ח" ש3.119 -שער יציג (ח "ובש

  
  ח"ש  254,510   היטל השבחה

  

  

  )27.6.97 -המועד הקובע (' ג 1001/   תכנית חד11.4

  יםעמדת שמאי המבקש  עמדת שמאי המשיבה  נושא

  אין התייחסות  1001/ חדי תכנית" מעבר להשבחה עפאין השבחה  השבחה

  

  דיון והכרעה

  
 מעבר כי במועד הקובע תכנית זו אינה משביחה את שווי הנכס הנדון, בדומה לשמאי המשיבה, אני סבור

  .1001/י תכנית חד"להשבחה עפ
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  )16.12.98 -המועד הקובע ('  ו450/   תכנית חד11.5

  יםעמדת שמאי המבקש  בהעמדת שמאי המשי  נושא

  אין התייחסות  כללי

אין 
  התייחסות

  אין התייחסות

  

  דיון והכרעה

  
  .התכנית קובעת הוראות בנייה לגגות הצללה לחניה ולביתני אשפה בבתים משותפים

  . לא התייחסו כלל לתכנית זוהצדדיםשמאי 

  .אני סבור כי במועד הקובע תכנית זו אינה משביחה את שווי הנכס הנדון
  

  
  

  )26.7.99 -המועד הקובע ('  ה450/   תכנית חד11.6

  יםעמדת שמאי המבקש  עמדת שמאי המשיבה  נושא

  אין התייחסות  שבחהאין ה  השבחה

  

  דיון והכרעה

  
  .כי במועד הקובע תכנית זו אינה משביחה את שווי הנכס הנדון, בדומה לשמאי המשיבה, אני סבור

  



  יצחק ברמן
  )MBA( מוסמך במינהל עסקים, ).B.Sc(מהנדס בנין , שמאי מקרקעין

  שמאי מכריע לפי חוק התכנון והבנייה
    

  
     

     

  

  מ" שמאות מקרקעין והנדסה בע-יצחק ברמן 
  03-5238115.   פקס03-5249028.     טל62098 אביב-תל, 111לוזורוב אר' רח, מגדלי שקל

e-mail: berman8@012.net.il 
 

22

  

  )24.1.05 -המועד הקובע ('  ח450/   תכנית חד11.7

  יםעמדת שמאי המבקש  עמדת שמאי המשיבה  נושא

שטח 
  הקרקע

  ר" מ2,366  ר" מ2,395

ד "מספר יח
  במצב קודם

28  28  

ד "מספר יח
  במצב חדש

29  28  

שווי קרקע 
  ד"ליח

  ) 18,277$המהווים  (ח"ש 80,000   32,000$

תחשיב 
  ההשבחה

  ח"ש  3,528,586  שווי מצב קודם
  ח"ש  3,558,682  שווי מצב חדש

  ח"ש  30,096  ההשבחה
  זכויותאין הרחבת 

  אין השבחה  ח" ש30,096  השבחה

  
  

  דיון והכרעה

  
  :כללי

קובע את שטח זה . הקרקע לבנייהשטח בענין תכנית זו הינה עקב השבחה ל יחסהמחלוקת העיקרית ב

  .בנייהלהמותרות ות הדיור יחידמספר 

י התכנית " המותר עפיחידות הדיורמספר ש כךר " מ2,395לבנייה הינו הקרקע שטח טוען כי שמאי המשיבה 

  .ביחס למצב הקודםנוספת ליחידת דיור זכות בנכס  נוספה כלומר, ד"יח 29הינו הנדונה 

המותר יחידות הדיור לכן מספר ר ו" מ2,366לבנייה הינו הקרקע שטח כי שמאי המבקשים לעומתו טוען 

כלומר התכנית אינה , בדומה למספר יחידות הדיור שהיו מותרות לבנייה במצב הקודם, ד" יח28הינו 

  .משביחה

  
שם החלטתי כי , 765/המחלוקת לענין שטח הקרקע לבנייה הוכרעה על ידי במסגרת הדיון על תכנית חד

  :י התכנית הנדונה ניתן לבנות כיום"עפמכך עולה ש. ר" מ2,395שטח הקרקע לבנייה הינו 

ממחצית השבר ומעלה ניתן לעגל י הוראת התכנית כי "ועפ, ד" יח28.74= ד לדונם " יחX 12 דונם 2.395

, כלומר יחידת דיור אחת יותר מן המותר במצב הקודם, ד" יח29ניתן לבנות , ולאפשר יחידת דיור שלמה

ללא שינוי מהוראות  ": הוראות התכניתובלשון, סית הקרקע ללא תוספת אחוזי בנייה או הגדלת תכוזאת

  ."לרבות אחוזי הבנייה ותכסית הקרקע, בנייה אחרות של התכניות התקפות
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  :נתוני שווי

  . כמפורט לעיל, השוויים שנטענו על ידםציון למעט ,  לא הציגו כל נתוני שוויהצדדיםשמאי 

  
 $ 32,000, י שמאי המשיבה"צאתי כי השווי שננקט ע ומהצדדיםי שמאי "בדקתי את השוויים שנטענו ע

  . הינו סביר,ד"קרקע ליח

  
  :חישוב ההשבחה

אך יחד ,  הנכסמוסיפה לשוויללא שינוי בשטחי הבנייה הבאתי בחשבון את העובדה שהוספת יחידת דיור 

ין הכולל כבר וכן להגדלת הצפיפות ולקושי תכנוני בבנ, עם זאת גורמת להגדלה מסויימת של עלויות הבנייה

  .תוספת זו עקב  ואפשר שאף תיגרם פגיעה תכנונית מסויימת,ד" יח28ממילא 

 משווי קרקע ליחידת 20%השבחה בשיעור של בנכס אני מעריך כי נוצרה , ל"הגורמים הנ בשיקלול של כל

  .דיור

  
  :השבחה

  

  $  X 20%=      6,400ד "יח/ X 32,000$ד " יח1

  
  ח"ש   28,013    :)ח"ש 4.377 -שער יציג (ח "ובש

  
  ח"ש   14,006    היטל השבחה

  

  
  

  הצדדים   סיכום שומות 11.8

  מועד קובע  תכנית
  י"השבחה עפ

  שמאי המשיבה
  )ח"ש(

  י"השבחה עפ
  יםשמאי המבקש

  )ח"ש(

  19,152  27.7.84  765/חד
  .אין השבחה

  2,768 -לחילופין 

  אין התייחסות  אין השבחה  17.12.93  947/דח

  606,357  18.12.95  1001/חד
116,962.  

  109,165 -לחילופין 

  אין התייחסות  אין השבחה  27.6.97  ' ג1001/חד

  אין התייחסות  אין התייחסות  16.12.98  ' ו450/חד
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  אין התייחסות  שבחהאין ה  26.7.99  ' ה450/חד

  חהאין השב  30,096  24.1.05  ' ח450/חד

  
  

  

 ה ה ע ר כ ה  .12

  

אישור  י ההשבחה בנכס הנדון בגיןכהגעתי לכלל דעה , ובהתבסס על נתוני השוק, לאור האמור לעיל

  :דלקמןהינה כ, שפורטו לעיל תויהתכנ

  
  

  מועד קובע  תכנית
  השבחה

  )ח"ש(
  היטל השבחה

  )ח"ש(

  4,321    8,642    27.7.84  765/חד

  אין השבחה  17.12.93  947/חד

  254,510    509,021    18.12.95  1001/חד

  אין השבחה  27.6.97  ' ג1001/חד

  אין השבחה  16.12.98  ' ו450/חד

  אין השבחה  26.7.99  ' ה450/חד

  14,006    28,013    24.1.05  ' ח450/חד

  
  

  .תכניתכל החל מן המועד הקובע של , ה כקבוע בחוק לעיל תחול הצמדנו ההשבחה שצוייי היטלמיעל סכו

  
  

  .29.9.10,  היוםנהנית
  

  
  

  מהנדס בנין, יצחק ברמן  
  שמאי מקרקעין    
  כריעשמאי מ      


